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摘要 
深圳市深国际华南物流有限公司为顺应当下电子商务蓬勃发展的趋势，把
握电商物流大发展和中国经济结构调整的契机，提升其物流园区的经营规模和
市场竞争力，拟将准备开发建设和自主经营的物流园二期用地打造成专业适合
电商平台企业和网商企业运作的电商产业园，满足电商企业拓展网络销售、运
营、物流、结算等一体化运作的需求，重点建设电商体验中心、网仓、电商办
公基地和电商后台服务基地，为深圳的电商发展营造良好的发展环境。本文主
要研究该电商产业园项目的产业定位、经营模式选择与投资的经济可行性。本
文研究的意义是通过本项目经济环境、产业、经营模式和投资评价分析研究，
对华南物流电商产业园项目开发和经营提供重要的决策参考。本文的主要数据
来源为实地调研和深圳市政府文件，主要的研究方法是战略分析法、案例分析
法、现金流量法等。 
本文的主要篇章结构是：第一章说明本文的研究背景、研究问题和意义以
及研究框架；第二章分析宏观形势和本项目所受的宏观因素影响；第三章市场
环境分析，分析本项目各细分市场的行业环境；第四章进行 SWOT 分析、项目
战略定位与经营模式分析；第五章进行项目财务测算和财务指标分析和风险评
价；第六章总结前文分析结论，提出项目经营策略。 
本文研究结论认为：本文通过宏观环境和产业分析，将项目定位成服务电
子商务发展的电商产业园。财务评价结果为项目净现值和内部报酬率较高，出
现极端不利的概率极低，财务风险较小。为保证项目成功，本文从优化项目设
计、经营模式选择和经营战略举措等方面提出了行之有效的建议。总之，该项
目顺应了电子商务发展趋势，契合了当地政府转型发展战略方向，有良好的经
济环境支撑，市场发展潜力巨大。能为公司带来一定的经济收益，同时还将有
利于促进当地网络经济发展、环境的改善和产业结构优化，社会效益明显。 
 
 
关键词：电商产业园；经营战略；投资分析 
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Abstract 
Shenzhen International South China logistics co., LTD., Which aims to adapt to 
the present trend of the electronic commerce development, grasps the opportunity of 
electric business logistics development and China's economic structure adjustment, 
promotes business scale and market competitiveness of the logistics park, We intend 
to prepare the second phase of land of the logistics park, development and 
management independently, for the electric industrial park of the electric business 
platform and electronic retailing enterprises, to satisfy the operational requirements 
of expanding online sales, operations, logistics, settlement and integration of electric 
business enterprises. So we will build a experienced center of electric business, a 
warehouse, a electric business base for office and a background service base for 
electrical business, create a good environment for the development of the 
e-commerce industry in Shenzhen. This paper mainly study the positioning of the 
electric business park, the project management pattern of the electric business park, 
and the economic feasibility of investment. By studying the economic environment 
of the project, industry, business model and investment environment, The 
significance of this paper is to provide important decisions for the project 
development and management of the South China logistics’ e-commerce suppliers. 
In this paper, we collected the main source of data from the site survey and the 
documents of Shenzhen government, the main research method is strategic analysis, 
case analysis, cash flow method, etc.  
The main chapter structure of this article is: the first chapter of this article is the 
research background, research problems, research significance and research frame 
work; The second chapter analyzed the macroeconomic situation and macro factors 
of the project; The third chapter is the analysis of market environment, analysis of 
various market segments of this project in industry environment; The fourth chapter 
is the SWOT analysis, strategic positioning and business model analysis; The fifth 
chapter is the calculation of the project finance, financial index analysis and risk 
assessment; The sixth chapter summarized the above analysis conclusions, put 
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forward to the project strategies.  
This paper concluded that: based on the macro environment and industry 
analysis, the project is positioned into electricity industrial park for e-commerce 
development. Financial evaluation results indicate: the net present value and internal 
rate of return of the project is high, and the probability of the conditions that is 
extremely unfavorable is very low, financial risk is also small. To ensure the project 
success, we optimize the design of the project, chose the best business model and put 
forward to the effective suggestions of management strategy. In short, the project 
conforms to the development trend of e-commerce, corresponds to the strategy 
direction of the local government development. With a good economic environment 
support, the market potential of the project is huge, which can bring certain 
economic benefits for company, and at the same time, as the project progresses, the 
local network of economic development will be promoted, the environment is 
improved and the industrial structure optimized, the social benefit is obvious.  
 
Key words : e-commerce industrial park ; management strategy ; investment 
analysis 
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第一章 研究概述 
第一节 研究背景  
一、项目简介 
拟建设的华南物流电商产业园项目（即华南物流二期项目）位于梅观快速
路以东、民乐路以北、华南路以西，距皇岗口岸 6 公里，距蛇口港 20 公里，
距盐田港 25 公里，距深圳北站 25 分钟车程，半小时内可达福田 CBD，1.5 公
里范围内有三个地铁站，南面近看民治水库，远眺南山，区位条件优越，交通
便捷。华南物流电商产业园项目总用地面积约 7.4 万㎡，总建筑面积约 20 万㎡，
地上建筑面积约 12 万㎡。 
本项目地块于 2010 年通过招拍挂取得，属于物流产业用地，规定容积率为
1.57。在项目地块取得后，由于政府交通规划调整，通知公司暂停开发，公司
为此曾多次向政府有关部门协调：一方面希望相关交通规划有利于公司项目的
发展，另一方面也希望早日确定交通规划，以便公司尽早开发。 
目前民乐路和梅观高速改造方案已经确定，本地块也随着城市发展，周边
配套设施、交通情况、环境等均有较大改善。因此为顺应产业融合发展和深圳
市场环境变革趋势，抓住项目所属片区城市副中心定位的发展机遇，在一期项
目特有的、领先的业务模式基础上，华南物流电商产业园项目规划定位于立足
深圳、辐射深莞惠，服务国际国内两个市场的集电商网仓物流基地、电子商务
产业基地、迷你仓储中心、物流信息服务平台、物流金融服务平台、供应链管
理和物流总部基地、综合配套服务平台等于一体的综合性、生态型的高端现代
物流服务业聚集区，实现传统物流基础功能及现代物流高附加值产业业态一体
化。 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
华南物流电商产业园投资决策与经营战略研究 
2 
图 1-1 华南物流电商产业园项目位置示意图 
 
 
 
 
 
 
 
 
华南物流电商产业园项目工程设计方案及建设内容如下： 
 
表 1-1 项目建设内容和规模表 
序号  功能板块  功能设施  建筑面积㎡ 计容建筑面积配比
1  供应链管理和总
部中心  
1栋23层总部基地 35,818  29.62%  
2  物流金融中心  1栋多层金融中心 3,425  2.83%  
3  物流信息中心  1栋20层信息中心 16,850  13.93%  
4  电商智能网仓  4栋多层电商网仓 24,502  20.25%  
5  迷你仓储中心  1栋18层迷你仓储
（10-18 层）  
8,100  6.70%  
6  电商产业基地  2栋高层电商孵化
基地  
15,956  13.19%  
1栋10层创客空间 6,782  5.61%  
1栋2层电商体验
中心  
1,706  1.41%  
7  综合服务中心  1栋12层配套综合
楼  
7,790  6.44%  
8  合计  120,930  100.00%  8  
资料来源：实地调研 
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图 1-2 华南物流电商产业园项目功能分区图 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
本项目规划运营时间为 30 年，项目总投资 88,001 万元（不含建设期利息
支出）。在全部 100%自有资金投资的方案下，项目年平均营业收入保守估计为
15,281 万元，年平均净利润 6,428 万元。 
二、投资单位简介  
本项目投资单位为深圳市深国际华南物流有限公司，是深圳国际控股有限
公司的全资子公司。负责华南物流园的开发和经营，连续多年被列为深圳市重
点物流企业。自 2000 年成立以来，公司秉持先进物流基础设施提供者和先进
经营模式创造者的发展战略，已逐步发展成为涵盖保税监管物流和商贸两大业
务，物流业务板块包括保税监管仓储、跨境快速通关、跨境转关接驳、集装箱
堆存箱修、综合报关、综合保税物流、第三方物流等七大业务板块。商贸产业
包括奥特莱斯和龙华名车广场。 
华南物流园作为深圳较早建设运营的、集通关一体化、管理专业化于一身
的一流“内陆物流港”，园区运营累计实现进出口货值突破 2400 亿美元，名列海
关公布的《2015 全国国有企业百强榜》第七位。是全国公路货运枢纽（物流园
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区）、全国首批甩挂运输试点单位、海关 AA 类管理企业、国检一类企业、深圳
市重点物流企业。  
华南物流近 5 年主要财务数据见表 1-2： 
 
表 1-2 2011-2015 年华南物流主要财务数据 
单位：万元 
 2011 年 2012 年 2013 年 2014 年 2015 年
营业收入 14,564 14,257 16,717 20,337 21,495
营业利润 5,169 5,437 5,366 10,664 10,484
净利润 4,429 4,363 3,515 9,320 7,593 
总资产 62,897 79,052 97,459 100,872 104,855
总负责 33,181 48,573 67,235 64,728 70,321
股东权益 29,716 30,479 30,224 36,144 34,534
现金资产 1,516 2,068 5,700 4,608 9,748 
数据来源：深圳市深国际华南物流审计报告，2011-2015 年 
 
近两年，宏观经济形势比较严峻，华南物流传统业务增长乏力。传统两仓
业务受仓库容量限制，难以进一步扩大规模；接驳、跨境、空箱等业务受深圳
海关通关一体化影响，业务量持续走低，尤其是转关接驳业务面临持续下滑的
局面。在此形势下，华南物流意识到传统业务已经不足以帮助公司快速发展，
公司急需寻找市场容量巨大、发展前景乐观的新业务增长点。而近几年中国经
济结构持续调整，经济增长方式发生了深刻的转变，居民消费对经济的贡献上
升，取代了出口和投资在经济中的主导地位，而电商产业因能满足居民个性化
消费的需求，取得了快速的发展。如图 1-3，据深圳市经济贸易和信息化委员
会统计，自 2010 年以来，电商零售总额年复合增长率为 48%。公司的发展战
略也要顺应网络技术与传统服务业融合发展的趋势，将本项目的开发打造成围
绕服务电商产业转型发展的创新产业园区。 
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